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Resumo

O presente artigo cientifico analisa a incidéncia dos institutos da supressio e da surrectio nas
relacdes condominiais edilicias sob a ¢tica da boa-fé objetiva e da tutela da legitima confianca.
Examina-se a superacdo da dicotomia rigida entre direitos reais e obrigacionais, compreendendo o
condominio como uma comunidade de interesses e relacdo patrimonial complexa. A partir de
pesquisa dogmatica e jurisprudencial centrada nos precedentes do Superior Tribunal de Justica e
tribunais estaduais, investigam-se os principais cenarios de aplicacéo pratica, tais como a ocupacéo
exclusiva de &reas comuns, alteragdes de fachada, desvios de destinacdo de unidades autdbnomas e
critérios consuetudinérios de rateio de despesas. Andisa-se a tensdo entre a consolidacdo de
situacOes féticas pela inércia qualificada e os principios da seguranca juridica imobilidria e da
tipicidade dos direitos reais, destacando que a tutela da confianga possui cardter excepciona e
eficacia puramente obrigacional, sem transferir a propriedade imobiliaria. Por fim, propdem-se
ferramentas operacionais e juridicas de governanca preventiva para mitigar a perda de prerrogativas
pela coletividade condominial.

Palavras-Chave: Boa-fé objetiva. Supressio. Surrectio. Condominio edilicio. Seguranca juridica.

Abstract

This scientific article analyzes the incidence of the ingtitutes of supressio and surrectio in
condominium relations under the perspective of objective good faith and the protection of
legitimate expectations. It examines the overcoming of the rigid dichotomy between real and
personal rights, understanding the condominium as a community of interests and a complex
patrimonial relationship. Based on dogmatic and jurisprudential research focused on precedents
from the Superior Court of Justice and state courts, it investigates the main scenarios of practical
application, such as the exclusive occupation of common areas, facade alterations, deviationsin the
destination of autonomous units, and customary criteria for apportioning expenses. It addresses the
tension between the consolidation of factual situations due to qualified inertia and the principles of
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real estate legal certainty and property rights typicity, highlighting that the protection of trust is
exceptional and has purely personal efficacy, without transferring real estate ownership. Finally,
operational and legal preventative governance mechanisms are proposed to mitigate the loss of
prerogatives by the condominium community.

Keywords: Fair dealing. Supressio. Surrectio. Condominium property . Legal certainty.

1. INTRODUCAO

O direito privado contempordneo atravessa um processo continuo de funcionalizagdo e
repersonalizacdo de seus ingtitutos, fruto da irradiacdo dos valores axioldgicos consagrados pela
Congtituicdo Federal de 1988. O modelo liberal oitocentista, pautado pelo absolutismo da
autonomia da vontade e pelo individualismo patrimonialista, cedeu espaco a uma concepcao
relacional do direito civil, na qual a solidariedade social, a fungdo social e a boa-fé objetiva
assumem papel estruturante.

No centro desta transformagéo dogmatica, a boa-fé objetiva atua como uma clausula geral dotada de
triplice funcdo: interpretativa, integrativa e limitadora do exercicio de direitos subjetivos. E nesta
ultima vertente, vocacionada ao controle do abuso de direito previsto no art. 187 do Cadigo Civil,
gue se consolidam figuras parcelares consagradas pela doutrina e jurisprudéncia, destacando-se a
supressio e a surrectio. Tais ingtitutos vedam que a inércia qualificada do titular de uma
prerrogativa juridica, mantida por lapso temporal significativo, seja rompida de modo abrupto e
contraditorio, frustrando a confianca legitimamente despertada na contraparte.

Historicamente circunscritas ao direito das obrigacdes e ateoria contratual, as figuras da supressio e
da surrectio expandiram o seu espectro de incidéncia para o ambito dos direitos reais e das rel agdes
patrimoniais complexas. O ambiente condominial, caracterizado pela convivéncia continua, pela
justaposicdo de interesses patrimoniais exclusivos e comuns e pela longevidade dos vinculos
juridicos entre coproprietarios, congtitui terreno fértil para a eclosdo de situagbes faticas
consolidadas ao arrepio das convencdes formais.

Configura-se, neste cenario, uma relevante tensdo entre a tutela da legitima confianca e a seguranca
juridica imobilidria, esteada no principio da tipicidade dos direitos reais, na forca cogente das
deliberacbes assembleares e na publicidade registral. O presente artigo propde uma andlise
dogmética aprofundada dos institutos da supressio e da surrectio, examinando a viabilidade de sua
aplicacdo as relacdes condominiais edilicias, os parametros estabelecidos pela jurisprudéncia do
Superior Tribunal de Justica e a indispensabilidade de mecanismos de gestdo ativa para a
salvaguarda dos interesses da coletividade. Para tanto, adota-se metodologia de pesquisa
bibliogréfica e documental, pautada na andlise qualitativa da doutrina civilista contemporanea e da



jurisprudéncia consolidada dos tribunais patrios.

2. A BOA-FE OBJETIVA COMO CLAUSULA GERAL E SUAS FUNCOES
NORMATIVASNO DIREITO CIVIL CONTEMPORANEO

2.1. Da distincéo entre boa-fé subjetiva e boa-fé objetiva

A compreensdo adequada das figuras parcelares exige a prévia diferenciacéo entre boa-fé subjetiva
e boafé objetiva, categorias juridicas ontologicamente distintas, embora partilhem idéntica
denominacdo vocabular.

A boa-fé subjetiva reporta-se a um estado psicologico e animico do agente, caracterizado pelo
desconhecimento escusavel de determinado vicio ou obstaculo juridico que macula a sua situagdo
patrimonial. Trata-se da cléssica concepcdo do “crer agir conforme o direito”, cujarelevancia se faz
sentir no regime da posse (art. 1.201 do Cdédigo Civil), nos efeitos dos casamentos putativos e na
tutela do adquirente em circunstancias de boa-fé registral.

Diversamente, a boa-fé objetiva consubstancia uma regra de conduta, um standard ético de
comportamento imposto coercitivamente a todos os integrantes do tré&fego juridico (ROCHA, 2026).
Judith Martins-Costa (2024) observa que a boa-fé objetiva se caracteriza por uma vagueza
sociamente tipica, reenviando o intérprete a valoragdes tipificadas de lealdade, honestidade,
probidade e cooperagdo mutua. Desloca-se o0 foco do estado animico interno para a conformidade
exterior dos atos praticados em relacdo aos padrOes sociamente exigiveis de conduta ética
(MARTINS-COSTA, 2024; ROCHA, 2026).

2.2. A triplice funcéo da boa-fé objetiva e o controle do exer cicio de posi¢les juridicas

O Cadigo Civil de 2002 consagrou expressamente a boa-fé objetiva em sua triplice dimenséo
funcional, acolhendo alicéo cléssica de Anténio Menezes Cordeiro (2007; ROCHA, 2026):

A primeira dimensdo traduz a fungdo interpretativa ou hermenéutica, positivada no art. 113 do
Cadigo Civil, estabelecendo que os negdcios juridicos devem ser interpretados conforme a boa-fé e
0s usos do lugar de sua celebracdo. O negocio juridico deixa de ser visto como mero texto isolado
para ser compreendido como um programa contratual integrado pelo contexto relacional e pelos
comportamentos concludentes das partes.

A segunda dimensdo é a funcdo integrativa, prevista no art. 422 do Codigo Civil, da qual brotam os
denominados deveres anexos, laterais ou instrumentais de conduta (ROCHA, 2026). Cesar Asfor
Rocha (2026) e Judith Martins-Costa (2024) enfatizam que a relacdo obrigacional deve ser
concebida como processo, segundo a classica formulacdo de Clévis do Couto e Silva, no qual
emergem deveres implicitos de informacdo, protegdo, sigilo, colaboracdo e assisténcia reciproca,



cujo descumprimento configura inadimplemento auténomo (violacdo positiva da obrigacéo),
independentemente de cul pa.

A terceira dimensdo consubstancia a fungdo de controle ou limitadora de direitos, alocada no art.
187 do Cadigo Civil, que tipifica como ilicito o ato do titular de um direito subjetivo que, ao
exercé-lo, excede manifestamente os limites impostos pelo seu fim econdmico ou social, pela boa
fé ou pelos bons costumes (MARTINS-COSTA, 2008; ROCHA, 2026). Esta vertente de controle
opera como freio endogeno ao exercicio disfuncional ou abusivo de prerrogativas juridicas,
originando as figuras parcelares da tutela da confianga, como o venire contra factum proprium, a
supressio, a surrectio, o tu quoque e o duty to mitigate the loss (ROCHA, 2026; MAIA NETO,;
MORAIS, 2026).

3. SUPRESSIO E SURRECTIO: AS DUAS FACES DA MESMA MOEDA NA
DINAMICA OBRIGACIONAL E REAL

3.1. Conceituacdo dogmatica e génese da Verwirkung

A supressio deita raizes na figura dogmatica aleméa da Verwirkung, construida pela jurisprudéncia
germanica no inicio do século XX a partir do § 242 do BGB (Treu und Glauben), no contexto da
crise econdmica e hiperinflacionéria do pds-guerra (MAIA NETO; MORAIS, 2026; FRAZAO,
2014). O Tribuna Imperial aleméo (Reichsgericht) consagrou a inadmissibilidade de credores
exigirem a revisdo ou a complementacdo de obrigagdes ha muito liquidadas, quando o prolongado
siléncio gerara no devedor alegitima expectativa de estabilizacdo definitiva darelagdo juridica

No direito luso-brasileiro, a conceituagéo classica formulada por Antonio Menezes Cordeiro (2007)
define a supressio como a situacdo do direito que, ndo tendo sido, em certas circunstancias,
exercido durante determinado lapso temporal, ndo mais pode sé-1o por contrariar os ditames da boa-
fé. Configura-se a perda de uma faculdade juridica ou a ineficacia superveniente de sua pretensdo
executiva em virtude de uma inércia prolongada e qualificada de seu titular (CORDEIRO, 2007;
MAIA NETO; MORALIS, 2026).

Conforme sistematizado por Menezes Cordeiro (2007), a incidéncia da supressio demanda a
conjugacao de vetores objetivos fundamentais: o transcurso de um lapso tempora qualificado; a
inércia omissiva do titular do direito subjetivo; e a existéncia de indicios objetivos idéneos a incutir
na contraparte a confianga de que aquela prerrogativa formal ndo mais seria exercitada (MAIA
NETO; MORAIS, 2026).

3.2. A correlacdo indissociavel entre a supressio e a surrectio



A leituradoutrinariae jurisprudencial permite inferir que a supressio e a surrectio representam duas
faces da mesma moeda, manifestando a dualidade mitica da figura de Jano no direito civil.
Enguanto a supressio traduz o lado negativo do fendmeno, consistente na supresséo da exigibilidade
de um direito em raz&o do desuso qualificado pelo tempo, a surrectio (Erwirkung) exprime a
vertente positiva correlata, consubstanciando o nascimento de uma nova posi¢do juridica ou
vantagem subjetiva em favor daquele que confiou na manutencdo da situacéo fatica (CORDEIRO,
2007; FRAZAO, 2014).

O Superior Tribunal de Justica consolidou expressamente esta correlacdo simétrica, assentando:

“PROCESSUAL CIVIL. DIREITO DE FAMILIA. RECURSO ESPECIAL. AC}AO DE
EXONERAC;AO DE ALIMENTOS. ALIMENTOS ENTRE EX-CONJUGES. PAGAMENTO DE
PENSAO ALIMENTICIA POR MAIS DE DUAS DECADAS APOS O TERMO FINAL DA
OBRIGACAO. EXPECTATIVA LEGITIMA DE CONTINUIDADE DA PRESTACAO.
APLICA(;AO DO INSTITUTO DA SUPRESSIO. ALIMENTOS TRANSITORIOS.
EXCEPCIONALIDADE. (...) ldentifica-se a supressio como a perda de determinada faculdade
juridica em razdo do ndo exercicio prolongado desse direito, 0 que leva ao seu esvaziamento. Em
contrapartida, a surrectio consiste no surgimento de uma vantagem para determinada pessoa,
justamente porgue a outra parte deixou de exercer o direito ao qual faria jus, criando, assim, a
expectativa de que esse direito ndo mais seria reivindicado futuramente” (STJ, REsp 2.172.590/RJ,
Relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado em 17/6/2025, DJEN de 27/6/2025,
reiterado no AREsp 2.318.781/GO, Rel. Ministro Raul Araljo, Quarta Turma, julgado em
09/03/2026, DJEN de 16/03/2026).

A tutela da confianca opera, desse modo, uma redistribuicdo das posicfes juridicas ativas e
passivas: a perda do poder de exigir imputada ao titular omisso tem como contrapartida necessaria a
consolidagéo da situacéo de vantagem em prol do sujeito beneficiado pelainagéo.

3.3. Distingdes fundamentais. supressio, prescricdo, decadéncia e venire contra factum
proprium

A precisdo técnica exige extremar a supressio dos institutos afins que igualmente operam pela
passagem do tempo ou pela tutela da coeréncia das condutas.

No confronto com a prescricdo e a decadéncia, verifica-se que estas constituem fatos juridicos
estritos, regulados por prazos rigidos prefixados em lei (numerus clausus), cuja consumacao
independe da afericdo valorativa da conduta subjetiva ou da quebra concreta da confianga (MAIA
NETO; MORAIS, 2026; FRAZAO, 2014). A prescricdo encobre a pretensio executiva de um
direito violado (art. 189 do CC), enquanto a decadéncia fulmina o proprio direito potestativo pelo



ndo exercicio no prazo legal ou convenciona (art. 207 do CC) (MAIA NETO; MORAIS, 2026).

A supressio, por seu turno, ndo opera a extingdo abstrata do direito em si, atuando como um limite
enddgeno e circunstancial ao seu exercicio no caso concreto, com fundamento direto na clausula
gera de boa-fé e na vedacdo ao abuso de direito (MAIA NETO; MORAIS, 2026). Trata-se de
mecanismo de aplicacdo subsidiaria (ultima ratio), vocacionado a incidir precipuamente quando os
prazos prescricionais legais ainda ndo se esgotaram ou quando se esta diante de pretensbes
imprescritiveis no campo dos direitos reais (CASTRO; VIEGAS, 2026; MAIA NETO; MORAIS,
2026).

Outrossim, no que tange ao venire contra factum proprium, impende destacar que ambas as figuras
derivam do dever de coeréncia e protecdo da confianca (FRAZAO, 2014; ROCHA, 2026). A
distingdo reside no elemento fético desencadeador: enquanto o venire veda o0 comportamento ativo
contraditorio em face de uma conduta comissiva precedente, independentemente do decurso de
longo tempo, a supressio tem como suporte fatico central a omissdo qualificada conjugada ao fator
temporal expressivo como elemento de consolidagdo da expectativa (FRAZAO, 2014; MAIA
NETO; MORAIS, 2026).

4. A INCIDENCIA DA SUPRESSIO NO AMBITO DOS CONDOMINIOS
EDILICIOS

4.1. O condominio como comunidade de interesses erelacdo patrimonial complexa

A transposicao da supressio da esfera obrigacional para os direitos reais decorre do reexame critico
das fronteiras classicas entre direitos pessoais e reais (CASTRO; VIEGAS, 2026). Conforme
demonstram Diana Loureiro Paiva de Castro e Francisco de Assis Viegas (2026), a separacao rigida
fundada em atributos absolutos, como oponibilidade erga omnes e poder imediato sobre a coisa,
mostra-se mitigada na atualidade, preponderando a visdo da relacéo patrimonial como processo e
complexo de centros de interesses interligados.

O condominio edilicio constitui 0 exemplo mais expressivo desta complexidade relacional
(CASTRO; VIEGAS, 2026). Nele coexistem, de formaincindivel, a propriedade exclusiva sobre as
unidades autdbnomas e a compropriedade indivisivel sobre as &reas comuns (art. 1.331 do Codigo
Civil). Esta convivéncia forcada e duradoura entre condéminos estabelece deveres reciprocos de
conduta e cooperacdo, submetendo o exercicio dos atributos dominiais ao controle axiolégico da
boa-fé objetiva e dafuncéo social (CASTRO; VIEGAS, 2026).

4.2. Hipoteses par adigmaticas de aplicacéo



A experiéncia jurisprudencial revela que a supressio encontra aplicagdo em quatro cenarios
condominiais recorrentes (CASTRO; VIEGAS, 2026; FRAZAO, 2014).

A primeira hipdtese envolve a ocupagdo exclusiva de areas comuns por determinado condémino
durante expressivo lapso temporal, com a aquiescéncia téacita ou expressa dos demais moradores. O
precedente inaugural do Superior Tribunal de Justica, firmado no REsp 214.680/SP sob a relatoria
do Ministro Ruy Rosado de Aguiar em 1999, assentou que a inércia do condominio por trés décadas
em reivindicar &rea comum integrada a unidades privativas gera a consolidacdo da posse em favor
dos ocupantes pelaincidéncia da supressio, tornando ilegitima a pretensdo desconstitutiva.

A segunda hipétese diz respeito a alteracdo de fachada ou instalagdo de benfeitorias em éreas
coletivas sem a estrita observancia do quorum assemblear legalmente previsto nos arts. 1.341 e
1.342 do Cadigo Civil. Quando tais modificagcOes sdo toleradas pacificamente por anos sem
impugnacdo, e ndo acarretam prejuizo estrutural ou estético substancial a edificacdo, obsta-se 0
pleito demolitdrio tardio promovido pelo condominio.

A terceira hipitese concerne a destinagdo de unidades imobiliarias em desconformidade com a
convencao, a exemplo do uso comercia tolerado por décadas em edificio originalmente residencial.
A inacdo da coletividade durante largo lapso temporal, aliada a concesséo de alvaras e a ausénciade
incdmodo aos vizinhos, transforma a vedacdo estatutaria em letra morta por forca da supressio,
assegurando ao proprietario a manutencdo de sua atividade profissional.

A quarta hipétese reside na prética consolidada de rateio de despesas condominiais realizada por
formula distinta daguela inscrita na convencéo. Em situagcdes nas quais a convengao prevé o rateio
pela fracdo ideal, mas a assembleia adota a divisdo igualitaria por décadas sem insurgéncia de
gualquer condémino, a cobranca retroativa das diferencas esbarra na legitima confianca consolidada
pelo tempo.

5. O CONFLITO ENTRE SUPRESSIO E SEGURANCA JURIDICA EM
AMBITO IMOBILIARIO E A ANALISE DA JURISPRUDENCIA DO
SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

5.1. A tensdo entretipicidadereal, publicidaderegistral e atutela da confianca

A incidéncia da supressio nas relagfes imobilidrias suscita um inevitavel confronto com o principio
da seguranca juridica (MAIA NETO; MORAIS, 2026; FRAZAO, 2014). O sistema dos direitos
reais repousa na tipicidade estrita, na solenidade das formas e na fé publica conferida pelo Registro
de Imoveis (arts. 1.227 e 1.245 do Caodigo Civil), elementos concebidos para outorgar certeza e
estabilidade ao tréfego imobiliario (CASTRO; VIEGAS, 2026).



A flexibilizac&o das regras registrais e estatutarias pela via da clausula geral da boa-fé objetiva néo
pode ser vulgarizada sob pena de instaurar instabilidade e desordem nas relacdes condominiais
(MAIA NETO; MORALIS, 2026). Orlando Magalhdes Maia Neto e Airana Avohay (2026) advertem
gue a supressio opera como remédio excepcional de ultima ratio, cuja aplicacdo reclama rigorosa
ponderacdo concreta para aferir se a confianca legitimamente despertada prepondera sobre a higidez
do titulo formal.

Com €efeito, a consolidacdo da situacdo fatica pela supressio nas hipoteses de ocupacdo de area
comum ndo transfere o direito real de propriedade nem atera o fdlio real da matricula imobilidria
(CASTRO; VIEGAS, 2026). Produz tdo somente uma eficacia pessoal impeditiva que obriga os
demais condéminos a suportarem passivamente a continuidade do uso exclusivo pelo detentor da
legitima expectativa, sem converter a posse fética em dominio exclusivo (CASTRO; VIEGAS,
2026).

5.2. O entendimento consolidado do Superior Tribunal de Justica

O Superior Tribunal de Justica consolidou balizas hermenéuticas rigorosas para a aplicacdo dos
institutos no direito condominial, delimitando o alcance e os limites da tutela da confianca perante
as normas legais cogentes.

Ao examinar a hipétese de detencdo e modificagdo de partes comuns, a Terceira Turma do STJ
enfrentou controvérsia relativa a ocupagdo exclusiva de area coletiva autorizada por assembleia
pretérita, fixando limites precisos a expansao da prerrogativa consolidada:

“DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO ANULATORIA. DELIBERACAO
ASSEMBLEAR. OBRIGACAO DE FAZER. UTILIZACAO EXCLUSIVA DE PARTES
COMUNS DO CONDOMINIO. INSTALACAO DE PAISAGISMO E MOBILIA. MAIS DE
DOZE ANOS. SUPRESSIO. VERIFICADA. MODIFICACOES FUTURAS. INSTALACAO DE
TOLDO. ALTERACAO DA FACHADA DA EDIFICACAO. APROVACAO NAO UNANIME.
IMPOSSIBILIDADE.

[...] 4. A jurisprudéncia desta Corte flexibiliza a regra legal em situacOes especificas, quando a
ocupacdo exclusiva da &rea coletiva perdura por longo periodo e é precedida de autorizagdo
assemblear. Com fundamento no principio da boa-fé objetiva (art. 422 do Cadigo Civil), mais
especificamente no corolario da supressio, reconhece-se aimpossibilidade de o condominio retomar
a posse da &rea consolidada sem a demonstracéo de fato novo.

5. A aplicacdo da supressio nas hipoteses de detencéo exclusiva de &rea comum, quando autorizada
pela assembleia, ainda que de modo precario, ndo transforma o respectivo conddémino em



proprietario da area, mas apenas obriga 0s demais a suportarem passivamente a Situacéo
consolidada, que ja ocorre ha anos e contra a qual ndo houve a oportuna insurgéncia.

6. Por outro lado, a supresséo ndo permite que se amplie o limite daquilo que deve ser suportado
pelos demais conddéminos a fim de abarcar situagdes ndo consolidadas. N&o se pode estender 0 seu
contelido para pretensdes futuras e excepcionais, as quais devem observar, necessariamente, ao
estabel ecido em convencgdo condominial e nas normativas da legislacéo.

7. No recurso sob julgamento, (i) deve ser reconhecida a supressio ha ocupacao exclusiva da érea de
usoO comum, com a preservacdo da estrutura e paisagismo local, em razdo da consolidacéo da
situacdo, devidamente autorizada por assembleia hd mais de doze anos e que ndo acarreta prejuizo
aos demais conddéminos; (ii) sdo vedadas futuras reformas que importem na alteracdo da fachada do
edificio sem a aprovacdo por assembleia condominial, observado o quérum devido. Recurso
especia conhecido e parcialmente provido.” (STJ, REsp 2.187.886/SP, Relatora Ministra Nancy
Andrighi, Terceira Turma, julgado em 06/05/2025, DJEN de 13/05/2025).

Por outro lado, no que concerne ao rateio de despesas condominiais, a Quarta Turma do Tribunal
Superior ressaltou a impossibilidade de aplicar a teoria da supressio para sobrepor deliberaces
destituidas do quérum legal qualificado as normas cogentes do Codigo Civil:

“RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL. CONDOMINIO. PRINCIPIO DA BOA-FE
OBJETIVA. INSTITUTOS DA SUPRESSIO E SURRECTIO. INCIDENCIA. REVISAO.
SUMULA 7/STJ. RATEIO DE DESPESAS. EXIGENCIA LEGAL DE QUORUM ESPECIAL.
ART. 1.334, |, CC. CONVENCAO QUE PERMITE DEFINICAO DO RATEIO POR MAIORIA
SIMPLES. NULIDADE. INCIDENCIA DA REGRA GERAL. ART. 1336, |, CC. RECURSO
NAO PROVIDO.

1. Rever as conclusdes do acorddo recorrido quanto a inexisténcia dos requisitos para aplicacéo da
teoria da supressio e da surrectio, no presente caso, ensegjaria 0 reexame de matéria fatico-probatoria
(Simulan. 7/STJ).

2. A definicdo do critério de rateio das despesas condominiais, de forma diferente da prevista em
lel, exige a aprovacdo por quérum qualificado, ndo podendo a Convencéo de Condominio delegar a
respectiva deliberagdo a Assembleia Geral, mediante voto da por maioria simples dos conddéminos.

3. Ausente critério diferenciado previsto na Convengdo de Condominio, tem incidéncia o critério
legal de rateio correspondente afracdo ideal (art. 1.336, inciso I, do CC).

Recurso especial a que se nega provimento.” (STJ, REsp 2.029.227/RJ, Relatora Ministra Maria
Isabel Gallotti, Quarta Turma, julgado em 19/05/2025, DJEN de 23/05/2025).



Outrossim, ap apreciar a arguicao de rendncia técita a encargos em contratos conexos, o Ministro
Raul Aradjo reafirmou a excepcionalidade dos institutos e a necessidade de interpretacdo estrita dos
atos de rendncia:

“DIREITO CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. AC}AO DECLARATORIA.
RENUNCIA TACITA A ENCARGOS CONTRATUAIS. SUPRESSIO E VENIRE CONTRA
FACTUM PROPRIUM. NAO CONFIGURACAO. SUMULA 7/STJ. AGRAVO CONHECIDO.
RECURSO ESPECIAL DESPROVIDO (...) A renlncia ao direito, nos termos do art. 114 do
Caodigo Civil, deve ser interpretada restritivamente e exige manifestacéo expressa e formal, somente
se admitindo a forma tacita em hipdteses excepcionais. [...] O eg. Tribuna de Justica concluiu que
ndo houve rendncia tacita aos encargos contratuais e que 0s institutos da supressio e da surrectio
ndo se aplicam ao caso, pois ndo houve comportamento contraditorio do credor, que exigiu adivida
conforme estipulado na cartula, ndo havendo violacdo ao principio da boa-fé objetiva.” (STJ,
AREsp 2.318.781/GO, Relator Ministro Raul Araljo, Quarta Turma, julgado em 09/03/2026, DJEN
de 16/03/2026).

Extrai-se dos precedentes que a supressio ndo constitui salvo-conduto para desrespeito generalizado
as normas de ordem publica ou para a supressao arbitraria de quéruns legais cogentes, reclamando a
presenca inequivoca de consentimento qualificado da coletividade e auséncia de prejuizo aos
demais condominos.

6. A RELEVANCIA DAS FERRAMENTAS DE GESTAO CONDOMINIAL
COMO INSTRUMENTO PREVENTIVO

6.1. O papel do sindico e o dever devigilancia ativa

Diante dos impactos patrimoniais e operacionais que a consolidacdo da supressio impde a
coletividade, a gestdo condominial contemporanea exige uma postura proativa e atenta por parte
dos seus 6rgaos representativos.

O art. 1.348 do Cédigo Civil atribui expressamente ao sindico a competéncia legal e o dever
intransponivel de cumprir e fazer cumprir a convencdo e o regimento interno, bem como de
diligenciar a guarda e a conservacao das partes comuns (incisos IV e V). A omisséo continuada do
representante legal na fiscalizacdo do uso dos espagos coletivos ou na exigéncia dos critérios de
rateio ndo apenas expde o condominio a perda de faculdades juridicas relevantes pela via da
supressio, mas também pode ensgar a responsabilidade pessoal do gestor por negligéncia ou
desidia, culminando em sua destituicdo (art. 1.349 do CC) e no dever de indenizar.

6.2. Mecanismos operacionais para mitigar a consolidacdo de situacGes faticas contra a
coletividade



A prevencdo da supressio e da surrectio contra o condominio reclama a implementacéo sistematica
de instrumentos juridicos e operacionais de gestdo preventiva:

Em primeiro lugar, revela-se essencial a realizacdo periddica de auditorias prediais e patrimoniais,
destinadas a mapear a rea ocupacdo das areas comuns, garagens e terragos, identificando
intervengbes ndo autorizadas no estagio inicial e impedindo o transcurso do lapso temporal
estabilizador.

Em segundo lugar, impde-se a emissdo tempestiva de notificacGes formais e impugnagdes escritas
diante de qualquer ato de esbulho pacifico, modificacgo de fachada ou uso indevido de unidades. A
manifestagdo formal de inconformismo obsta a caracterizagdo da inércia qualificada, rompendo o
estado de confianca e impedindo a formac&o da legitima expectativa na contraparte.

Em terceiro lugar, nas hipéteses em que a coletividade delibere facultar a utilizacdo exclusiva de
determinada area comum por interesse de vizinhanga ou comodidade, deve a administracdo
formalizar instrumentos juridicos adequados, como termos de cessdo de uso com cldusula expressa
de precariedade, estipulando expressamente a possibilidade de revogacdo a qualquer tempo e a
vedacdo a perpetuacdo do direito.

Em quarto lugar, a revisdo e atualizagéo periddica das convencdes de condominio e regimentos
internos pelas vias assembleares regulares e com observancia dos quéruns legais (art. 1.351 do CC)
confere transparéncia e eficacia coercitiva as normas internas, expurgando regras obsoletas e
reafirmando a forga normativa das disposi¢des estatutarias.

7. CONCLUSAO

A supressio e a surrectio constituem instrumentos dogmaticos indispensaveis ao direito civil
brasileiro, operando a harmonizagdo entre o rigor da legalidade formal e as exigéncias éticas
impostas pela boa-fé objetiva e pela tutela da confianca legitima.

No ambito dos condominios edilicios, a constatacdo de que a relagdo patrimonial se desenvolve de
forma continua e complexa autoriza aincidéncia de tais figuras parcelares para tutelar situactes de
fato pacificamente consolidadas pelo decurso de expressivos lapsos temporais. Conforme assentado
pela jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica, a inércia qualificada do condominio perante o
uso exclusivo de éreas comuns ou destinagdes faticas consolidadas impede a retomada abrupta e
desmotivada do espaco, garantindo a pacificacdo das relages de vizinhanca.

Contudo, esta tutela da confianga ndo se reveste de carater absoluto e ndo opera a transferéncia da
propriedade imobiliaria, tampouco autoriza a expansdo indevida da ocupacdo para intervencbes
futuras ou a derrogacdo arbitréria de quoruns legais cogentes. |mpde-se uma constante ponderacéo



de interesses para que a clausula gera da boafé objetiva ndo sgja convertida em fator de
instabilidade sistémica e subversio da seguranca juridicaimobiliaria.

Neste cendrio, a governanca e a gestdo condominial diligente assumem papel de destaque. Mediante
a fiscalizagcdo ativa, a formalizagdo rigorosa dos atos de tolerancia, a emissdo tempestiva de
notificagdes impeditivas e o constante alinhamento entre a realidade fatica e o estatuto condominial,
preserva-se 0 equilibrio entre a estabilidade das relacGes sociais e a intangibilidade do patriménio
coletivo.
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